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 1 
Summary 
In May 2009 the condominium became the new housing tenure for 
apartment buildings in Sweden. The condominium gives the owner the 
rights to own an apartment in apartment buildings with direct ownership, 
which has not been possible before. The idea of direct ownership in 
apartment buildings is not new in Sweden. The idea has been up for 
discussion on multiple occasions since late 19th century. 
 
When the possibility to form condominiums was introduced, it would no be 
possible to transform old houses into condominiums. This was because of 
the fact that the law of three-dimensional property division were new and 
not tested and the co-operative flat was the preferred appartment form at the 
time.  
 
In order to be able to form condominiums the requirement is that it has to be 
at least three condominiums interconnected with each other. Unlike co-
operative flats the condominium cannot be transformed from a tenancy 
right.  
 
In the report issued by the justice department concerning the creation of 
condominiums estimated that around 3000-5000 condominiums would be 
formed each year, depending of the circumstances. However, the interest of 
forming condominiums has not been meeting the expectations and in the 
beginning of 2014 approximately 850 apartments had been formed.  
 
This report examines whether the condominium is a house form needed in 
Sweden and if it is desirable to create new ways to form condominiums in 
order to increase the growth.  
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Sammanfattning 
I maj år 2009 blev ägarlägenheten Sveriges nya upplåtelseform för 
flerfamiljshus. Ägarlägenheten ger ägaren rätt äga en bostadslägenhet i 
flerfamiljshus med direkt ägande vilket tidigare inte var möjligt. Tanken att 
ha direkt äganderätt i ett flerfamiljshus är inte ny i Sverige. Tanken har i 
perioder av lyfts fram som en alternativ boendeform i Sverige sedan slutet 
av 1800-talet. 
  
Vid införandet av bildningsmöjlighet av ägarlägenheter valde lagstiftaren att 
inte tillåta omvandling från befintliga bostäder. Anledningarna till detta var 
bland annat att den nya lagen om tredimensionell fastighetsindelning var 
oprövad och att man ville värna om hyresrätten 
 
För att kunna bilda ägarlägenheter uppställs kravet att det ska ske genom 
nyproduktion om minst tre sammanhållna ägarlägenheter. Till skillnad från 
bostadsrätter kan alltså inte ägarlägenheter omvandlas från hyresrätter.  
 
Det betänkande från justitiedepartementet som lade fram förslagen på hur 
ägarlägenheter skulle skapas uppskattade att det skulle bildas runt 3 000-
5000 lägenheter per, beroende på omständigheterna. Intresset för att bilda 
ägarlägenheter har dock varit svalt och under början av 2014 hade cirka 850 
lägenheter bildats.  
 
I denna framställning undersöks huruvida ägarlägenheten är en bostadsform 
som behövs i Sverige och om det är önskvärt att skapa fler sätt att bilda 
ägarlägenheter för att på så sätt öka tillväxttakten.  
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Förkortningar 
3D-fastigheter Tredimensionella fastigheter  
 
BRL  Bostadsrättslagen 
 
FBL  Fastighetsbildningslagen  
 
JB  Jordabalken 
 
SFS  Svensk författningssamling 
 
SOU  Statens offentliga utredningar  
 
UB  Utsökningsbalken 
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1 Inledning  
1.1 Bakgrund 
Debatten om ägarlägenheternas vara eller icke vara har diskuterats sedan 
slutet av 1800-talet. Intensiteten av diskussionerna har ofta gått hand i hand 
med bostadskriser och urbaniseringsvågor. Genombrottet kom år 2004 då 
möjligheten att bilda 3D-fastigheter reglerades, vilket var en absolut 
nödvändighet för ägarlägenheterna. 3D-fastigheten är avgränsad både 
horisontellt och vertikalt och bildar därför en volym. De traditionella 
fastigheterna avdelades enbart horisontellt.1 Efter detta dröjde det fem år 
innan det blev möjligt att bilda ägarlägenheter.2 
 
Med ägarlägenhet menas att ägaren har ett direkt ägande till en specifik 
lägenhet i ett flerfamiljshus. Det är viktigt att sammanblandning inte sker 
med bostadsrätten eftersom en innehavare av en bostadsrätt inte har ett 
ägande utan en nyttjanderätt till sin lägenhet. Bostadsrättsinnehavaren äger 
istället en del i bostadsrättsföreningen och det är bostadsrättsföreningen som 
i sin tur äger lägenheten.  
 
I det betänkande som föranledde ägarlägenhetslagstiftningen beräknades en 
nyproduktion av ägarlägenheterna om 3000 till 5000 lägenheter per år, 
beroende på omständigheterna.3 I efterhand har denna uppskattning visat sig 
vara mycket optimistiskt räknad, i januari 2014 hade 852 ägarlägenheter 
bildats.4  
 
Varför bildandet av ägarlägenheter varit så lågt kan ha flera olika 
förklaringar. Till skillnad från bostadsrätten och hyresrätten är 
ägarlägenheten ny på den svenska bostadsmarknaden och regleras i flera 
olika lagrum. Detta kan försvåra förståelsen av upplåtelseformen, både för 
                                                
1 Prop. 2002/2003:116. 
2 Prop. 2008/2009:91. 
3 SOU 2002:21, s. 233. 
4 SOU 2014:33, s. 85.  
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banker, försäkringsbolag och för den enskilde köparen. Regleringen tillkom 
även under en finanskris som drabbade flera byggbolag. Slutligen kan 
ägarlägenheter enbart bildas genom nyproduktion.5   
1.2 Syfte och frågeställning 
Det övergripande syftet med uppsatsen är att från den enskildes perspektiv 
utreda om ägarlägenheten är en upplåtelseform som behövs i Sverige och 
om det är önskvärt skapa fler sätt att bilda ägarlägenheter. För att utreda 
detta har jag valt att dela upp syftet i tre separata frågor: 
 
• Hur ser ägarlägenhetens framväxt ut?  
• Vilka fördelar och nackdelar har ägarlägenheten i jämförelse med 
bostadsrätten?  
•  Skulle omvandling av hyresrätter till ägarlägenheter kunna göra 
ägarlägenheten mer attraktiv?  
 
1.3 Metod och material  
I den undersökning av gällande rätt som jag gjort har jag utgått från 
traditionell juridisk metod där jag studerat lagtext, förarbeten och doktrin. 
För att kunna belysa ägarlägenhetens rättsliga karaktär och hur attraktiva 
ägarlägenheterna är för den enskilde ställer jag upplåtelseformen mot 
bostadsrätten och jämför dessa. På grund av ämnets karaktär finns mycket 
lite praxis på området varför praxis saknas i uppsatsen.  
 
I den undersökning av gällande rätt som jag har företagit har jag utgått från 
ett allmänt kritiskt perspektiv. Genom att beakta och granska de relevanta 
rättskällorna på området har jag analyserat gällande rätt och sökt besvara 
mina frågeställningar.  
 
                                                
5 SOU 2002:21, s 57.  
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Vid framställningen av ägarlägenhetens rättsliga karaktär kommer en 
jämförelse göras med bostadsrätten då dessa till viss del liknar varandra. 
 
1.4 Disposition 
Framställningen börjar med att kort redogöra för när tanken på direktägda 
lägenheten kom till och processen som ledde fram till att ägarlägenheterna 
började bildas. Därefter kommer jag att redogöra för två andra 
boendeformer som av vissa anses konkurrera med ägarlägenheten, nämligen 
hyresrätten samt bostadsrätten. För att sätta in begreppet nyttjanderätt i en 
kontext kommer jag även redogöra för det begreppet. Därefter kommer jag 
utreda ägarlägenhetens regelverk samt om hur ägarlägenheternas struktur ser 
ut utomland. Under kapitel fem kommer jag att redogöra för 
ägarlägenhetens framtid. Jag jämför med bostadsrätten eftersom det är en 
alternativ ägandeform till lägenhet i flerbostadshus. Sedan kommer 
argument lyftas  för att förklara varför det finns så få ägarlägenheter. En kort 
redogörelse för betänkande Från hyresrätt till äganderätt, kommer göras då 
utredningen ger förslag på att skapa omvandlingsmöjligheter från 
hyresrätter till ägarlägenheter. Arbetet avslutas med en analysdel där egna 
tankar och slutsatser belyser ägarlägenhetens problematik. 
 
1.5 Avgränsningar 
För att besvara uppsatsens syfte kommer jag enbart redogöra för de regler 
kring bostadsrätten som tangerar ägarlägenheternas bestämmelser. Detta för 
att kunna lyfta fram ägarlägenheternas styrkor och svagheter. 
 
Jag har valt att avgränsa mig till att jämföra ägarlägenheterna med 
bostadsrätten och även lyfta vissa delar av hyresrättens regler och dess 
karaktär. Det finns fler upplåtelseformer i flerfamiljshus i Sverige, så som 
kooperativa hyresrätter och andelslägenheter, men dessa kommer inte 
belysas.  
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Trots att ägarlägenheter är en vanlig företeelse, bland annat i våra 
grannländer Norge och Danmark, har jag inte undersökt de olika ländernas 
bestämmelser utan redogör kortfattat för deras karaktär. Det hade varit 
mycket intressant att titta på hur Norges och Danmarks ägarlägenheter hade 
kunnat ge ägarlägenheterna i Sverige en skjuts framåt. Främsta anledningen 
är plats- och tidsskäl men kanske hade någon student med exjobbstankar 
kunnat plocka upp det ämnet.  
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2 Ägarlägenhetens framväxt  
Viljan att lägenheten i ett flerfamiljshus ska kunna ägas av den boende är på 
intet sätt ny. Frågan har diskuterats flera gånger under de senaste 200 åren. 
Första gången var under 1800-talet då Sverige genomgick en 
industrialiseringsperiod. Urbaniseringsprocessen kom som en direkt följd av 
industrialiseringen och trycket på bostadsmarknaden ökade. För att stävja en 
stundande bostadskris bildades under slutet av 1800-talet byggnads- och 
bostadsföreningar vars syfte var att bygga hus åt föreningens medlemmar. 
När husen var färdigbyggda fick lägenheterna i husen upplåtas med en 
hyresrätt till föreningens medlemmar. Alternativt kunde medlemmarna köpa 
fastigheten och äga denna tillsammans och bildade då 
bostadsrättsföreningar. På detta sätt skapades alltså hyresrätterna respektive 
bostadsrätterna i Sverige.6 
 
Allt fler lägenheter byggdes men bostadsbristen var markant och 
boendepriserna ökade. En motion väcktes år 18817 i andra kammaren med 
förslag på att Kungl. Maj:t skulle överväga att ändra lagstiftningen med 
följden att en bestämd lägenhet i en stadsfastighet kunde förvärvas och 
besittas med full äganderätt. Varje lägenhet skulle alltså utgöra en 
självständig taxeringsenhet. Motionen bifölls inte men ledde fram till en 
reglering av bostadsrättsföreningarna vilket var ett steg mot att reglera 
bostäder i flerfamiljshus i Sverige. Den senare motionen fick större 
genomslag då lagutskottet ansåg att den snabba tillväxten av 
bostadsrättsföreningar i Sverige var mycket positiv och man ville inte släppa 
fram ägarlägenheterna som ansågs vara motpol till den svenska 
bostadsmarknaden som skulle genomsyras av gemenskap.8 
 
                                                
6 Brattström, Läga - Lägenhet med äganderätt, s. 23 f. 
7 Motion n:o 52 i Andra kammaren 1881 av Hedin (källa: Brattström, Läga – lägenhet med 
äganderätt, s. 24). 
8 Bengtsson, Victorin, Hyra och annan nyttjanderätt till fast egendom, s. 24 f. 
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Bostadsföreningarna medförde att mindre köpstarka personer kunde 
anskaffa bostäder och lagutskottet ansåg att detta var viktigare att fokusera 
på.  
 
Under perioden år 1958 till år 1979 kom det tolv motioner som antingen 
föreslog att ägarlägenheter skulle införas eller att frågan skulle utredas.  Till 
detta ska tilläggas att flera av dessa motioner avslogs då riksdagen ansåg att 
ägarlägenheter inte var förenliga med svensk bostadspolitik.9 
 
                                                
9 Brattström, Läga - Lägenhet med äganderätt, s. 31. 
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3 Olika upplåtelseformer i 
flerbostadshus 
I detta kapitel kommer en översiktlig redogörelse göras över de vanligaste 
upplåtelseformerna i flerfamiljshus. Detta innebär att den enskilde bor i en 
lägenhet men delar till exempel trapphus, garage och soputrymmen med 
andra i samma hus. Jämförelsen är på intet sätt djupgående och syftar främst 
till att belysa ett antal olika karaktärsdrag som är utmärkande för de olika 
upplåtelseformerna. 
 
3.1 Nyttjanderätten 
Det är viktigt för förståelsen av den fortsatta utredningen av de olika 
upplåtelseformerna i Sverige att redogöra för begreppet nyttjanderätt. Detta 
eftersom att betydelsen är olika beroende på det sammanhang begreppet 
figurerar i. Det finns t.ex. gränsfall då det kan råda osäkerhet kring 
begreppet nyttjanderätt då begreppet nyttjanderätt inte finns definierat i 
jordabalken. Nyttjanderätten som berörs här är den rätt som är kopplad till 
bostadsjuridiken och inte till områden så som till exempel jakt och fiske, där 
nyttjanderätten också används. 10 
 
Nyttjanderätten är inom fastighetsrätten knuten till en bestämd person eller 
ett bestämt rättssubjekt. Till skillnad från ett servitut som enbart rör den 
obestämde ägaren till objektet. Nyttjanderätten är en särskild rättighet och 
förekommer vid sidan av äganderätten. Gemensamt för nyttjanderätt och 
servitut är att de båda formerna går under den samlade benämningen 
bruksrätt.11   
                                                
10 Bengtsson, m.fl., Hyra och annan nyttjanderätt till fast egendom, s. 17 f; Grauers, 
Nyttjanderätt, s. 193 f.  
11 Bengtsson, m.fl., Hyra och annan nyttjanderätt till fast egendom, s. 18. 
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3.2 Hyresrätten 
Under 1900-talet skedde en stark urbaniseringsprocess vilket bland annat 
lett till att hyresrätten blivit vanligare i Sverige. Det ägda småhuset har 
samtidigt behållit sin popularitet som upplåtelseform. Hyresrätten står för 
cirka 40 % av Sveriges bostäder.12 En hyresrätt är en upplåtelseform där 
hyresgästen har en nyttjanderätt över bostaden. Regler kring hyresrätten 
regleras i hyreslagen13, samt i BRL. Hyreslagen är en social 
skyddslagstiftning med flera tvingande regler och med ett mycket starkt 
besittningsskydd.  
 
Under senare år har takten på nyproduktion av flerfamiljshus i allmänhet 
och hyresrättslägenheter i synnerhet blivit lägre. Flera förklaringar kan 
finnas men ett kan vara att hyran är för låg i förhållande till 
produktionskostnaden vilket resulterat i att fastigheter upplåtna med 
hyresrätt inte är lönsamma att bygga.14  
 
Hyresrätten är en typ av nyttjanderätt. Ett hus eller en del av en byggnad 
upplåts genom ett hyresavtal och ger då en nyttjanderätt i utbyte mot 
ersättning.15 Hyresrätten innebär därför inte ett ägande, men hyresgästen har 
likväl en stark rättslig ställning gentemot hyresvärden som sträcker sig 
mycket längre än vid andra typer av uthyrning. Hyresrätten har exempelvis 
högre inbyggd servicegrad än andra former av uthyrningar där flera tjänster 
ingår utan att extra betalning behöver erläggas. Hyresgästen har också rätt 
till inflytande vid förbättrings- och ändringsarbeten av lägenheten.16 
 
 
                                                
12 Bengtsson, m.fl., Hyra och annan nyttjanderätt till fast egendom, s. 17.  
13 12 kap. JB.  
14 SOU 2002:21, s. 58; SOU 2000:33, s.127 ff. 
15 12 kap. 1 § JB. 
16 SOU 2002:21, s. 62. 
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3.3 Bostadsrätten  
I Sverige finns det ungefär 26 000 registrerade bostadsrättsföreningar. Det 
saknas uppgifter om hur många lägenheter det finns men uppskattningsvis 
rör det sig om 750 000 – 800 000 lägenheter.17 Den första bostadsrättslagen 
tillkom år 1930 och byggde på tanken om gemenskap mellan de olika 
bostadsrättsinnehavarna snarare än individens intressen. Sedan lagens 
tillkomst har flera olika förändringar skett men oförändrat är 
grundstrukturen som bygger på kollektivt ägande, medlemskap i en förening 
och det kollektiva förvaltandet. Den nuvarande lagen är från år 1991.18 En 
särskild utredare beskrev år 2000 bostadsrätten som en form av kollektivt 
boende och att man då får vara beredd på att handlingsfriheten inte kan bli 
riktigt lika stor som om man äger en egen fastighet. Samtidigt kan 
bostadsrätten ses som en liten demokrati och har flera sociala förmåner som 
inte den en villaägare har.19  
 
Bostadsrätten grundas på idén om samarbete i föreningsform och 
ägarlägenheten utgår från individen och dennes självständighet.20 
Bostadsrättsinstitutet är byggt kring en ekonomisk förening vars syfte är att 
äga en eller flera fastigheter och upplåta husets lägenheter till föreningens 
medlemmar.21 Bostadsrätten i sig är inte tidsbegränsad och får bara upplåtas 
av bostadsrättsföreningen eftersom rätten enbart gäller i förhållande till 
föreningen. Bostadsrättsinnehavaren har alltså en särskild form av 
nyttjanderätt till bostadsrätt, inte ett ägande.22   
 
I dagligt tal säger ofta människor att de äger en bostadsrätt. Ofta åsyftar 
personen felaktigt att det är just den faktiska lägenheten som man köpt när 
det i själva verket är en andel i bostadsrättsföreningen man köpt och med 
denna en tidsobegränsad rätt att nyttja en bestämd lägenhet i det hus som 
                                                
17 Lundén m.fl., Bostadsrätt, s. 9.  
18 Lundén m.fl., Bostadsrätt, s. 9.  
19 Gross, Bostadsrätt för alla, s. 15f; SOU 2000:2, s. 139 f.  
20 SOU 2014:33, s. 124.  
21 1 kap. 1 § BRL 
22 Bengtsson, m.fl., Hyra och annan nyttjanderätt till fast egendom, s. 39.  
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bostadsrättsföreningen äger. Detta eftersom att det bara är 
bostadsrättsföreningen som har rätt att upplåta nyttjanderätten. Undantag till 
denna regel är staten som också har rätt att upplåta eviga nyttjanderätter.23 
 
Bostadsrättsföreningen är en juridisk person som av dess medlemmar ska 
skötas enligt demokratiska principer. Verksamheten ska vara kooperativ, 
dvs. drivas enligt självkostnadsprincipen. Precis som andra ekonomiska 
föreningar är bostadsrättsföreningens syfte att främja medlemmarnas 
ekonomiska intressen. Går föreningen bra ska detta komma medlemmarna 
tillgodo, på vilket sätt regleras i respektive förenings stadga.  Föreningens 
verksamhet bygger på att medlemmarna är engagerade i föreningen och 
varje medlem har rösträtt på föreningsstämman varför en bostadsrätt inte 
kan överlåtas utan att föreningens styrelse måste godkänna förvärvaren som 
medlem.  En medlem kan heller inte i andra hand hyra ut den lägenhet man 
bor i utan att styrelsen ger sitt godkännande.24  
 
 
 
 
                                                
23 Brattström, Läga - Lägenhet med äganderätt, s. 83. 
24 Brattström, Läga - Lägenhet med äganderätt, s. 84. 
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4 Ägarlägenheternas regelverk 
4.1 Innebörden av ägarlägenheten 
Den 1 maj 2009 blev upplåtelseformen ägarlägenhet tillåten i Sverige efter 
två sekel med flertalet motioner och utredningar.25 Det krävdes flera 
lagändringar i flera lagrum för att kunna tillåta ägarlägenheterna. Ändringen 
genomfördes genom ändring av jordabalken, fastighetsbildningslagen, lag 
om förvaltning av samfälligheter, äktenskapsbalken, sambolagen och 
förköpslagen.  
 
Eftersom ägarlägenheten är fast egendom kan den jämföras med ett radhus 
och ett flerfamiljshus med ägarlägenheter kan ses som flera radhus staplade 
på varandra.26 Ägarlägenheten är juridiskt sett en egen fastighet som direkt 
ägs av den enskilde. Den utredning som låg till grund för införandet av 
ägarlägenheterna tog bland annat upp att en ökad mångfald av 
upplåtelseformer skulle resultera i en större frihet i valet av 
upplåtelseform.27 Vad utredningen lade stor vikt vid var att ägarlägenheten 
skulle öka den enskildes boendeinflytande.28 
 
4.2 Bildning av ägarlägenheter 
När ägarlägenheter skapas i en byggnad bildas samtidigt 
gemensamhetsanläggningar i de utrymmen som de olika ägarlägenheterna 
delar, till exempel trapphus, hissar och ledningar. På samma sätt bildas 
också anläggningar som de boende också behöver, till exempel soprum och 
garage. En marksamfällighet skapas också oftast för den mark som 
flerfamiljshuset står på och i denna brukar byggnadens stomme innefattas i. 
Dessa anläggningar sköts av en samfällighetsförening. På samma sätt som 
                                                
25 Hofvenstam, M., Ägarlägenheter – nytt alternativ på svenska marknaden, s. 14.  
26 Julstrand, B., Fastighetsindelning och markanvändning, s. 27.   
27 SOU 2002:21.  
28 SOU 2014:33, s. 116 f.  
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bostadsrättsinnehavarare äger del i bostadsrättsföreningen, är det ägarna till 
ägarlägenheterna som är delägare i samfälligheten/ 
gemensamhetsanläggningen och sitter som medlemmar i 
samfällighetsföreningen.  Hur samfälligheten ska skötas regleras på 
föreningsstämman. Ett innehav av en ägarlägenhet betyder därför inte bara 
att den enskilde äger lägenheterna, utan även del i de gemensamma delarna 
av fastigheten. Dessa två delar går inte att separera.29 
 
Ägarlägenheten är en tredimensionell fastighet som enbart består av en 
bostadslägenhet. För att den ska kunna bildas måste den ingå i en 
sammanhållen enhet om minst tre ägarlägenheter. Med detta menas att de 
både rättsligt såväl som fysiskt ska höra ihop. Ägarlägenheterna får enbart 
bildas i och med nyproduktion av bostadslägenheter. Ett undantag finns 
dock med den så kallade 8 årsregeln. Den innebar att vid omvandling till 
ägarlägenheter kan ske om en byggnad som inte använts för bostäder under 
de senaste åtta åren byggs om till ägarlägenheter.30  
 
4.3 Ägarlägenheten internationellt   
Internationellt sätt är det  
långtifrån en nyhet att ha en lägenhet med direkt ägande i ett flerfamiljshus. 
Även om den juridiska konstruktionen kring upplåtelseformer skiljer sig 
mellan olika länder används samlingsbeteckningen ägarlägenheter.  I vissa 
ses lägenheten som fast egendom och i andra som lös egendom. Vad 
ländernas olika regleringar kring ägarlägenheterna har gemensamt är dock 
att lägenheten kan pantsättas på samma sätt som fast egendom.31  
 
Sett till våra nordiska grannländer Norge och Danmark finns flera olika 
skillnader. Den största skillnaden är dock att i Danmark ägs lägenheten av 
en enskild person som har en samäganderätt tillsammans med de övriga 
lägenhetsägarna till marken och de gemensamma ytorna. I Norge däremot 
                                                
29 SOU 2014:33, s. 116 f.  
30 Julstrand, B., Fastighetsindelning och markanvändning, s. 27. 
31 Brattström, Läga - Lägenhet med äganderätt, s. 14.  
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innehar en enskild person en samäganderätt till hela byggnaden och marken. 
Samäganderätten är knuten till en ensamrätt att bruka lägenheten och andra 
bestämda utrymmen i byggnaden.32  
 
                                                
32 SOU 2002:21, s. 55.   
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5 Ägarlägenheternas framtid 
 
I den utredning som kom att ligga till grund för ägarlägenheternas införande 
poängterades att avsikten med ägarlägenheten inte skulle vara att ersätta 
redan befintliga upplåtelseformer som till exempel bostadsrätten. 
Ägarlägenheterna skulle fungera som ett alternativ, inte bara till 
flerbostadshusen utan även för personer som bor i villa, radhus eller 
liknande.33 
 
5.1 Ökad valfrihet 
Förespråkare för ägalägenheter har fört fram att upplåtelseformer ger större 
valfrihet för den enskilde och mångfald i boendet. Som en effekt av detta 
skulle nyproduktionen av fastigheter att öka. Som motargument menas att 
det inte finns något behov av fler alternativ i flerbostadshus och att den 
enskilde redan har svårt att skilja de olika upplåtelseformerna från 
varandra.34                                                                                                                                                                                        
 
Det finns flera olika variabler som spelar in vid köp av en ny bostad, den 
enskildes ekonomiska förhållanden är en sådan viktig faktor. Betänkandet 
menar dock att närheten till den enskildes jobb, skola, släkt och vänner 
också har mycket stor betydelse för valet av bostad och kan vara viktigare 
än priset. Av naturliga skäl kommer därför inte ägarlägenheterna öka 
valfriheten om inte ägarlägenheterna finns där bostadsbehovet finns.35  
 
I och med ägarlägenheten fick Sverige en ny upplåtelseform där en 
kapitalinsats krävs för förvärv. Dock kräver ägarlägenheten en betydande 
                                                
33 SOU 2002:21, s. 56.  
34 SOU 2002:21, s. 56. 
35 SOU 2002:21, s. 59. 
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kapitalinsats och alla människor har inte den ekonomiska möjligheten att 
förvärva ett sådant boende.36  
 
Motståndarna till ägarlägenheterna menade redan innan tillkomsten av 
ägarlägenheter att den enskilde skulle ha svårt att skilja de olika 
upplåtelseformerna åt. Att tillföra en kapitalinsats för att förvärva en bostad 
borde motivera den enskilde att sätta sig in i regelverket för att vara väl 
införstådd i de rättigheter och skyldigheter som åläggs en 
lägenhetsinnehavare. Vidare finns det hjälp att få vid en bostadsaffär från 
till exempel konsumentvägledare, fastighetsmäklare och banker. Med detta 
sagt är flertalet av bostadsköpare inte juridiskt skolade, vilket var något som 
utredningen tog hänsyn till då författningsförslagen togs fram. Det skulle 
vara enkelt att förstå vad ägarlägenheten innebar, även för den som aldrig 
tidigare läst juridik.37 
 
Betänkandet menar att de byggföretag som inkommit med yttranden är 
positiva till ägarlägenheterna och påpekar att den nya upplåtelseformen ger 
möjligheter till nytänkande och innovation vid nybyggnationen av 
ägarlägenheterna. Byggföretagen menar också att ägarlägenheterna tillåter 
ett tätare byggande jämfört med småhus.38  
 
För bostadsrättsinnehavaren är grannarnas och föreningens ekonomi 
viktigare än för ägaren av en ägarlägenhet.  Under 1990-talet försvann flera 
subventionsförmåner för bostadsrätterna vilket resulterade i att flera 
bostadsrättsföreningar gick i konkurs och satte bostadsrättsinnehavarna i en 
svår situation.39  
 
                                                
36 SOU 2002:21, s. 57.  
37 SOU 2002:21, s 57.  
38 SOU 2002:21, s. 58 f. 
39 SOU 2000:2, s. 53. 
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5.2 Risk för spekulation 
Ett motargument som lyftes i betänkandet Att äga sin lägenhet var risken för 
spekulation. Ett möjligt scenario är att en ägarlägenhet köps men att köparen 
inte har för avsikt att flytta in. Lägenheten skulle alltså köpas i 
kapitalplaceringssyfte. Argumentet saknar inte relevans. I de 
bostadspolitiska mål som ställdes upp av regeringen ingick att 
ägarlägenheterna skulle skapa fler bostadsmöjligheter. Skulle människor 
köpa lägenheterna enbart för att sedan sälja dem till ett högre pris skulle 
målet inte uppnås.40 En spekulation som skulle ge avkastning på 
kapitalinsats för ägarlägenheternas del torde vara den vinst som ägaren kan 
ta ut genom andrahandsuthyrningar snarare än att sälja ägarlägenheten i ett 
senare skede.  
 
5.3 Det ökade boendeinflytandet  
Hos de andra upplåtelseformerna i flerbostadshus är möjligheten för den 
enskilde att kunna bestämma över sitt boende och därmed sina 
boendekostnader små. Då ägarlägenheten är den upplåtelseform som ger 
störst inflytande över sin egen bostad kommer inflytandet för ägaren bli 
större.41   
 
I diskussioner liknas ofta ägarlägenheten vid radhus. Liknelsen går dock inte 
att göra fullt ut då de olika upplåtelseformer fysiskt skiljer sig åt varför 
lagstiftningen måste bli annorlunda i praktiska delar. För att ta ett exempel 
kommer en vattenläcka enbart att påverka radhusägaren samtidigt som det 
kan komma att påverka ägarlägenhetens grannar. Reglerna till 
ägarlägenheterna begränsas därför inte bara kring just lägenheten utan även 
kring tak, fasader, hiss och så vidare.  Den enskildes boendeinflytande gäller 
inte enbart för lägenhet utan för ytor och egendom i övrigt. Rätten och 
skyldigheten att bestämma över detta och formerna för hur beslut ska fattas i 
                                                
40 SOU 2002:21, s. 60.  
41 SOU 2002:21, s. 62. 
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gemensamma frågor regleras också.42 Friheten och boendeinflytandet 
kommer därför att ställas mot bostadsrätten som är den mest närliggande 
upplåtelseformen i flerfamiljshus.  
 
5.4 Jämförelse mellan ägarlägenheten 
och bostadsrätten  
I grunden bygger bostadsrätten på tanken om ansvarstagande samarbete 
inom bostadsrättsföreningen. Utvecklingen går dock mot att bostadsrätten 
blir mer individualiserad och i och med att ägarlägenheter förutsätter 
samverkan i de gemensamma delarna med de andra ägarna är skillnaderna 
mellan de olika upplåtelseformerna till synes få. Detsamma gäller vid en 
översiktlig genomgång av de olika lagregleringarna. Nedan kommer de, 
enligt mig, viktigaste skillnaderna att lyftas fram. 
 
5.4.1 Försäljning och förvärv 
Det finns vissa skillnader vad gäller försäljningsmöjligheten av 
ägarlägenheten kontra bostadsrätten. För att kunna förvärva en bostadsrätt 
krävs att den enskilde blir medlem i föreningen som äger bostadsrätten. 
Styrelsen kan neka medlemskap med stöd av vissa förutsättningar i 
bostadsrättslagen. Tilläggas ska att reglerna kring nekande av köpare är 
begränsade. Likande bestämmelser finns av naturliga skäl inte reglerat för 
ägarlägenheter.43  
 
5.4.2 Uthyrning 
När det kommer till att hyra ut sin lägenhet är skillnaden desto större. För 
bostadsrättsinnehavaren krävs ett samtycke från föreningen.44 Vägran får 
                                                
42 SOU 2002:21, s. 64 f.  
43 2 kap. 4-6 §§ BRL. 
44  7 kap. 10 § BRL 
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dock inte ske godtyckligt utan det måste finnas grunder för detta.45 Frågan 
om att göra det lättare för den enskilde att hyra ut sin bostadsrätt är dock 
uppe för diskussion genom proposition 2013/14:142 Ökad uthyrning av 
bostadsrättslägenheter. För en ägare av en ägarlägenhet finns inga sådana 
begränsningar, vilket kan jämföras med en villaägare som inte kan nekas att 
hyra ut sitt hus av sina grannar. Skulle en ägarlägenhet hyras ut skulle det i 
så fall vara frågan om en förstahandsuthyrning.46  
 
Andra fördelar med ägarlägenheter är det större inflytande som den boende 
har över sin bostad eftersom den boende har rätt att kunna överlåta och hyra 
ut sin lägenhet utan inblandning av de andra i huset. Motståndarna till 
ägarlägenheterna befarar att andrahandsuthyrning med icke-professionella 
hyresvärdar kommer öka och att den enskilde kan komma att få ekonomiska 
problem vid kostnadskrävande ombyggnad av bostadshuset.47  
 
5.4.3 Pantsättning 
Bostadsrätten är lös egendom varför det inte går att inteckna den. Istället går 
bostadsrätten att pantsätta genom avtal med en bank. När detta görs ska 
bostadsrättsföreningen underrättas om pantsättningen. Detta noteras i den 
lägenhetsförteckning som föreningen har.48 I samband med detta kan en 
pantsättningsavgift tas ut av bostadsrättsinnehavaren om det finns reglerat i 
föreningens stadgar.49 Ägarlägenheten å sin sida är fast egendom varför 
pantsättning kan göras av ägaren. Ägaren får därför vända sig till 
inskrivningsmyndigheten, begära inteckning och får då ett pantbrev. I 
samband med detta betalas en stämpelskatt på det belopp som intecknats. 50 
 
                                                
45 7 kap. 11 § BRL. 
46 Andersson, Lägenhetsbyten och andrahandsuthyrning, s. 93 f.  
47 SOU 2002:21, s. 56.  
48 9 kap. 10 § BRL. 
49 7 kap. 14 § BRL. 
50 6 kap. JB.  
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5.4.4 Underhåll och reparationer  
Underhåll och reparationer av huset har bostadsrättsföreningen ansvar för. 
Samtidigt så är det bostadsrättshavaren som ansvarar för att hålla lägenheten 
i gott skick.51 Bostadsrättshavaren äger dock inte rätt att, utan föreningens 
medgivande, göra åtgärder på bärande konstruktion, ändring av avlopp, 
värme, gas eller vatten, eller annan väsentlig förändring av lägenheten. För 
ägaren av ägarlägenhet har denne möjlighet att själv bestämma över 
renoveringen av lägenheten och för gemensamma delar av huset ansvarar 
samfällighetsföreningen för.52  
 
5.4.5 Utmätning 
Huvudregeln för bostadsrätter är att om gäldenären har stadigvarande bostad 
i lägenheten får inte utmätning ske. Undantag från denna regel är om 
gäldenären vid förvärv åsidosatt tillbörlig hänsyn mot sina borgenärer eller 
om det med hänsyn till gäldenärens behov och bostadsrättens värde är 
oskäligt att bostadsrätten undantas från utmätning.53 För ägarlägenheter 
gäller reglerna för fast egendom. En ägarlägenhet får utmätas endast om det 
framgår att egendomen tillhör gäldenären. Har gäldenären lagfart på 
egendomen antar man att den också tillhör honom eller henne. Den får då 
utmätas, om det inte framgår att den tillhör någon annan.54 
 
5.4.6 Samverkan 
Gemensamma utrymmen i ett hus med ägarlägenheter är det enda som 
förvaltas tillsammans. Det saknas reglering kring hur detta arbete ska skötas 
och de boende förväntas bestämma detta själva utan inblandning från 
lagstiftaren. Den enskilde har därför större frihet och möjlighet att råda över 
sitt eget boende. Det krävs mindre engagemang i sin helhet vilket innebär att 
                                                
51 7 kap. 12 § BRL.  
52 SOU 2014:33, s. 119. 
53 5 kap. 1 § 6 st UB.  
54 4 kap. 24 § UB.  
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boendeinflytandet har en mer självständig natur än det som 
bostadsrättslagstiftningen föreskriver.55  
 
5.5 Nytillskott av ägarlägenheter 
Som under inledningskapitlet redan nämns var det genom proposition 
2008/2009:91 som det blev möjligt att från och med första maj 2009 bilda 
ägarlägenheter. I betänkandet Att äga sin lägenhet gjordes en bedömning av 
antalet nyproducerade ägarlägenheter per år i samråd med Boverket. Man 
prognostiserade en byggnadstillväxt på mellan 3000 till 5000 lägenheter per 
år, beroende på hur ägarlägenheterna skulle gynnas i 
subventionshänseende.56 Sedan införandet har tillväxtgraden varit långt från 
den prognosen. Under 2009 bildades 17 ägarlägenheter och under år 2012 
byggdes 192 ägarlägenheter vilket var den högsta siffran sedan 
introduktionen år 2009. I januari 2014 fanns sammanlagt 852 ägarlägenheter 
i Sverige.57  
 
5.5.1 Varför finns det så få ägarlägenheter? 
Det finns alltså mycket få ägarlägenheter i Sverige. Ett antagande är att 
ägarlägenheterna helt enkelt inte efterfrågas av de svenska konsumenterna 
och att upplåtelseformen är för outforskad. Detta skapar osäkerhet och en 
ovilja att investera i lägenheterna. Att bostadsrätten är så starkt etablerad 
och att kapitalinsatsen för ägarlägenheterna är högre än för bostadsrätterna 
kan också bidra till den svaga nybildningen. En annan är dock att 
omvandlingsmöjligheten från befintliga hyresrätter till bostadsrätter inte 
finns.58  
 
                                                
55 Prop. 2008/09:91, s. 40.  
56 SOU 2002:21, s. 223.  
57 SOU 2014:33, s. 86. 
58 SOU 2014:33, s. 108.  
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För att kunna bilda ägarlägenheter uppställs kravet att det ska ske genom 
nyproduktion om minst tre sammanhållna ägarlägenheter. Till skillnad från 
bostadsrätter kan alltså inte ägarlägenheter omvandlas från hyresrätter.  
När ägarlägenheter skapas bildas samtidigt gemensamhetsanläggningar i de 
utrymmen som de olika ägarlägenheterna delar, till exempel trapphus, hissar 
och ledningar. Dessa anläggningar sköts av en samfällighetsförening. Hur 
samfälligheten ska skötas regleras på möten med föreningen. 
 
Ägarlägenheten bildas enligt gällande rätt vid nyproduktion eller vid 
tillbyggnad av en redan befintlig byggnad. Det går också att bilda 
ägarlägenheter genom att bygga om lokaler eller kontor men på grund av 
åttaårsregeln är det inte möjligt att ombilda befintliga bostäder till 
ägarlägenheter.59 Åttaårsregeln innebär att det utrymme som ska bli en 
ägarlägenhet inte de senaste åtta åren får ha använts som bostad. Det går 
med andra ord att bygga till ett våningsplan ovanpå en befintlig byggnad 
och där bilda ägarlägenheter. Begränsningen är att det måste bildas minst tre 
ägarlägenheter i en sammanhållen enhet, det är alltså fullt möjligt att ha ett 
hus med både ägarlägenheter och lägenheter upplåtna med bostadsrätt eller 
hyresrätt.60 
 
Vid införandet av bildningsmöjlighet av ägarlägenheter valde lagstiftaren att 
inte tillåta omvandling av befintliga bostäder. Anledningarna till detta var 
bland annat att den nya lagen om tredimensionell fastighetsindelning var 
oprövad och att man ville värna om hyresrätten.61 
 
5.5.2 Omvandlingsmöjlighet  
Som nämnts ovan är omvandling från hyresrätt till ägarlägenhet inte tillåtet. 
För att omvandling ska kunna ske måste en fastighetsbildningsåtgärd göras. 
Den som har lagfart på fastigheten ska anses som ägare.62 Det är 
                                                
59 3 kap. 1 b § FBL. 
60 SOU 2014:33, s. 133.  
61  Prop. 2008/2009:91, s. 37 f. 
62  4 kap. 11 § FBL.  
 25 
fastighetens ägare som har behörighet att ansöka om 
fastighetsbildningsåtgärder.63 Problem kan uppstå om fastighetsägaren 
väljer att omvandla hyresrätter till ägarlägenheter eftersom hyresgästen då 
kan komma att stå utan lägenhet. Sett till norsk rätt finns möjligheten att få 
förtur till den ombildade lägenheten vid försäljning.64  
 
I betänkandet Från hyresrätt till äganderätt behandlades frågan om 
omvandling från hyresrätter till ägarlägenheter. Betänkandet menade att en 
risk med omvandlingsmöjligheten är att antalet hyresrätter minskar, i och 
med den låga nyproduktionen av hyresrätter.  
 
Att öppna upp för möjligheten till omvandling kan leda till både positiva 
och negativa effekter. Bland annat kan ägarlägenheten hyras ut helt fritt, 
utan de restriktioner som bostadsrätterna har. Risken med detta är givetvis 
att oprofessionella hyresvärdar skulle kunna ta ut hyror till ockerpriser. Hos 
de ägarlägenheter som hittills bildats finns det inga tecken på att detta 
sker.65  
 
Hade en omvandlingsmöjlighet funnits hade fler personer fått möjlighet att 
äga sitt boende. Resultatet hade blivit ett ökat boendeinflytande men även 
ett större ansvar. För någon som till exempel bor i en förort där hyresrätter 
är dominerande erbjuds nu en chans att äga sitt boende. På samma sätt finns 
stora fördelar för en hyresvärd att frigöra kapital som kan återinvesteras i 
andra hyreshus genom renovationer.66  
 
 
 
                                                
63 Till exempel 5 kap. 3 § och 10 kap. 6 § FBL. 
64  SOU 2014:44, s. 134.  
65 SOU 2014:33, s. 108 
66 SOU 2014:33, s. 112 f.  
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6 Analys och slutsatser 
6.1 Diversitet på bostadsmarknaden 
Ägarlägenheternas motståndare har lyft fram att effekterna av 
ägarlägenheterna på den svenska bostadsmarknaden bland annat kommer 
resultera i att andelen hyresrätter kommer minska. I och med att 
produktionstakten av nya hyresrätter i nuläget är låg kan effekten bli att 
mängden hyresrätter kommer minska ytterligare. I och med betänkandet 
Från hyresrätt till äganderätt som föreslår omvandlingsmöjlighet av 
hyresrätter till ägarlägenheter ökade denna oro. Sannolikt är denna oro dock 
obefogad. Jag tror att nyproduktionen av hyresrätter minskat på grund av att 
hyresintäkterna är för låga i förhållande till produktionskostnaderna, snarare 
än att intresset för hyresrätten minskat. Ägarlägenheten bör inte ses som ett 
hot mot de andra upplåtelseformerna utan bör man istället ses som ett 
komplement och som fyller ett tomrum på bostadsmarknaden.  
 
Vid introduktionen på bostadsmarknaden fanns farhågor om att 
ägarlägenheten skulle bidra till en marknad styrd av spekulationer. Jag anser 
dock att även vid det fall att köparen investerar i ägarlägenheten i 
spekulationssyfte och enbart använder lägenheten i uthyrningssyfte bör det 
inte ses som något negativt. Ägaren tillhandahåller en lägenhet för uthyrning 
och kommer därmed öka antalet disponibla lägenheter till en pressad 
bostadsmarknad vilket jag ser som mycket positivt. Köparen har fortfarande 
tillfört kapital till byggföretagen vilket kommer gynna branschen och 
därmed stimulera en ökning av nyproducerade hus, såväl ägarlägenheter 
som andra upplåtelseformer. Att hyresrätten skulle hotas av 
ägarlägenheterna, oavsett vad betänkandet från hyresrätt till äganderätt 
resulterar i, är felaktigt. Ägarlägenheterna kommer troligtvis istället kommer 
skapa fler lägenheter som blir disponibla för uthyrning.  
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6.2 Ägarlägehetens för- och nackdelar 
mot bostadsrätten 
Innan ägarlägenhetsintroduktionen var den som var intresserad av att köpa 
en lägenhet tvungen att köpa en bostadsrätt. Att förvärva en bostadsrätt är på 
många orter i Sverige dyrt och att då ha en begränsad frihet i hur man vill 
nyttja sin lägenhet ser inte jag som något positivt. För att ta ett exempel kan 
en bostadsrättsinnehavare få stora problem om denne under en begränsad tid 
behöver bor på annan ort om föreningen inte accepterar 
andrahandsuthyrningar.  
 
Bostadsrätten skapades i en tidsperiod då kollektivismen var stor och 
upplåtelseformen utformades därefter. Under den tiden var inte den 
individualismen som något den första motionen väcktes om ägarlägenheten 
ansågs den inte passa i Sverige. Enligt mig är den kollektivistiska tanken 
idag inte lika stark och samhället är mer individanpassat. Ägarlägenheten 
med dess individuella karaktär fyller därför en viktig funktion på den 
svenska bostadsmarknaden nämligen större frihet och ett ansvarstagande 
som individen bestämmer över.   
 
Tidigare i uppsatsen berördes de konkurser som drabbade flertalet 
bostadsrätter under 1990-talet. Föreningen är skyldig att ha en ekonomisk 
plan från första tillfället då lägenheten såldes. Flera bostadsrättsföreningar är 
dock gamla och den ekonomiska planen kan vara föråldrad. Samma 
problematik kan dock uppkomma för den som förvärvaren då denne ska 
bilda sig en uppskattning om samfällighetens ekonomi. I hus med 
ägarlägenheter är det snarare grannarnas ekonomi som är av största intresse 
för den potentiella förvärvaren, detta eftersom lån kan tas på lägenheterna 
och det är ägarnas ekonomi som då är viktig.  
 
Det ökade boendeinflytandet är något som anhängare av ägarlägenheterna 
ofta använder sig av. Att man som ägare av en ägarlägenhet fritt kan hyra ut 
sin lägenhet till vem man vill. I betänkandet från hyresrätt till äganderätt 
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lyftes risken med att ockerpriser kan tas ut i samband med uthyrning. Jag 
tycker att oron inte behöver vara så stor eftersom att vid uthyrning av en 
ägarlägenhet omfattas man av hyreslagens bestämmelser. Reglerna i den är 
tvingande till hyresgästens fördel och kommer kunna skydda hyresgästen. 
Med anledning av detta är risken för oskäliga hyror liten. Skulle en hög 
hyressättning ske i specifika fall kommer problematiken lösas genom denna 
tvingande civilrättsliga lagstiftning.  
 
6.3 Avslutande reflektion 
Jag har sökt svar på om ägarlägenheten behövs i Sverige. Enligt mig är 
svaret jakande på den frågan. Jag anser att ägarlägenheten fyller ett tomrum 
som inte tidigare funnits på den svenska bostadsmarknaden. Det största 
problemet är inte ägarlägenheten som upplåtelseform. Ägarlägenheten är en 
friare upplåtelseform än bostadsrätten eftersom bostadsrätten har flera 
regleringar kring hur samverkan i bostadsrättsföreningen. För den som inte 
är intresserad av samverkan i den form som bostadsrätten erbjuder torde 
ägarlägenheten vara ett mycket intressant alternativ. Jag är av den 
uppfattningen att problemet ligger i att det allmänna rättsmedvetandet kring 
ägarlägenheten är lågt, samtidigt som det ligger i en persons intresse att sätta 
sig in i den upplåtelseform man avser förvärva. Eftersom ägarlägenheten är 
en relativt ny upplåtelseform tror jag att det krävs mer tid innan det 
allmänna rättsmedvetandet får en ökad kunskap om ägarlägenheterna. 
Bostadsrätten och hyresrätten är två upplåtelseformer som är välkända i 
Sverige. Förutom det faktum att upplåtelseformerna finns på flera platser i 
landet har de också länge funnits i Sverige. Ägarlägenheten finns i flera 
andra länder i världen och jag ser inte varför ägarlägenheten inte skulle 
fungera i Sverige.    
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